Russelsheim / Kénigstadten

Komfortables, sehr gepflegtes
Einfamilienhaus/grof3er Sonnengarten/Garage/ in
ruhiger Anliegerstralle

Property ID: 25059013

‘ VON POLL

PURCHASE PRICE: 690.000 EUR - LIVING SPACE: ca. 150 m2 « ROOMS: 5 » LAND AREA: 505 m2
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At a glance

25059013
ca. 150 m2
Gabled roof
5

4

1

1987

2 x Outdoor parking
space, 1 x Garage

690.000 EUR

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2022
Well-maintained
Solid

ca. 91 m?

Terrace, Guest WC,

Sauna, Fireplace,
Built-in kitchen
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Energy Data

Underfloor heating Energy consumption
certificate

76.90 kWh/m?2a

Light natural gas
21.04.2035

Gas C

1987
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The property

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN fVONPOLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von —f)G”, co m,/""m oe ?:ft‘[d&’ n-wa ”d(}l’j‘




\/p VON POLL

Property ID: 25059013 - 65428 Riisselsheim / Kdnigstadten

The property

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich lGber weitere Besichtigungstermin:
Details zur Immobilie.

06 -27 67980

www.von-poll.com

‘ VON POLL

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.: 06105 - 27 67980

Shop Mérfelden-Walldorf | Ludwigstrae 36 | 64546 Morfelden-Walldorf | moerfelden.walldorf@von-poll.com

EM@ :;’,:*:’;EEE:Y; www.von-poll.com/moerfelden-walldorf
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost. Py gl

berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget : ' IEIH* ,,u.|3|
berechnen und die passende : § 1?3?“1 -ﬂ:
Finanzierungslosung ermitteln. ﬁ, =
-
www.von-poll.com/finanzieren
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A first impression

Herzlich willkommen in diesem grof3ziigigen, hochwertig ausgestatteten Einfamilienhaus,
das sich auf einem ca. 505 m2 grofRen Grundstlick befindet. Die einseitig angebaute
Immobilie mit einer Wohnflache von ca. 150 m2 bietet auch der mehrkopfigen Familie
ausreichend Platz. Gebaut im Jahr 1987, prasentiert sich das Haus in einem sehr
gepflegten Zustand. 2018 wurde die Heizungsanlage durch eine moderne Gas-
Zentralheizung ersetzt, die in Kombination mit einer Ful3bodenheizung in Teilen des
Hauses flr ein angenehmes Raumklima sorgt.

Das Haus verfugt Uber insgesamt funf Zimmer, darunter ein grof3zigiger,
lichtdurchfluteter Wohn- und Essbereich von ca. 46 m2 mit Zugang zur grof3en Sud-
Terrasse. Die Terrasse, mit einer Flache von etwa 28 mz2 ist mit einer elektrischen
Markise ausgestattet und bietet einen schénen Ausblick auf den weitlaufigen Garten, der
ebenfalls nach Stden ausgerichtet ist. Die vorhandene Bewéasserungsanlage wird durch
einen Brunnen gespeist. Ein Gartenhaus bietet zusatzlichen Stauraum fiir Gartengeréate-
und mobel.

Das im Obergeschoss befindliche und sehr gerdumige Tageslichtbadezimmer verfligt
Uber ein Doppelwaschbecken, eine Badewanne und eine separate Dusche.

Das Kellergeschol3 mit Zugang zum Garten bietet neben den tblichen Funktionsraumen
eine Sauna und eine weitere Dusche nebst WC.

Parkmoglichkeiten sind durch die am Haus gelegene Garage und die vorgelagerten
Stellplatze vorhanden.

Durch die ruhige Lage eignet sich dieses Einfamilienhaus optimal als Refugium abseits
des Trubels mit den Annehmlichkeiten des stadtischen Lebens in erreichbarer Nahe. Die
Mainmetropole Frankfurt, der Flughafen, die Stadte Mainz, Wiesbaden und Darmstadt
sind mit dem Auto auf kurzen Wegen erreichbar.

Uberzeugen Sie sich selbst bei einer Besichtigung von den Vorziigen dieser Immobilie.
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Detalils of amenities

egrof3ztigiges Einfamilienhaus

esehr gepflegt

eruhige Lage

vollstandig unterkellert

*Keller mit Ausgang zum Garten

eSauna

*Gaste-WC

*Einbauktiche

eKaminofen

oteilweise FuRbodenheizung

egrof3ziigiger Wohn-/ Essbereich (ca. 46 gm) mit Terrassen- und Gartenzugang
egrofRe Sud-Terrasse (ca. 28 gm)

elektrische Markise

caullergewohnlich gro3er Garten (reine Sud-Ausrichtung)
*Gartenhaus

*Gartenbewasserungsanlage

*Brunnen

*Garage am Haus
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All about the location

Russelsheim am Main, mit rund 66.000 Einwohnern die grof3te Stadt des Kreises Grof3-
Gerau und Teil der Stadtregion Frankfurt, liegt zentral im Rhein-Main-Gebiet zwischen
Frankfurt am Main und Mainz. Durch die direkte Anbindung an die Bundesautobahnen
A60, A67 und A671 sind sowohl der Rhein-Main-Flughafen, die europaische
Bankenmetropole Frankfurt am Main, als auch die Stadte Mainz, Wiesbaden und
Darmstadt in kirzester Zeit erreichbar. Ebenso tragen der Risselsheimer Bahnhof mit
seiner S-Bahn-Anbindung, sowie die Stadtbuslinien und das ausgedehnte und gut
ausgebaute Radwegenetz zur Mobilitat bei. In Riusselsheim gibt es neben der Kernstadt
die Stadtteile (Alt-)HaRloch, Konigstadten und Bauschheim. Diese unterteilen sich
wiederum in verschiedene Stadtviertel. Rlsselsheim verfligt tiber eine sehr gute
Infrastruktur in Form von Kitas, Grundschulen, Gymnasien, die Hochschule Rhein-Main,
sowie verschiedenste Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Apotheken und Banken.
Facettenreich gestaltet sich das Freizeitangebot und reicht von zahlreichen Vereinen fir
Sportler, Schwimmbadern bis hin zu kulturellen Einrichtungen wie Theater, die Jazz-
Fabrik und das Kunstzentrum Opelvillen. Zur Entspannung tragt der zentral gelegene
Ostpark bei, der zum Spazierengehen, Klettern, Minigolfen oder einfach nur zum
Verweilen einladt, als auch die Grinanlagen am Mainufer.
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Other information

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 21.4.2035.

Endenergieverbrauch betragt 76.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1987.

Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Carel William Hanemann

Ludwigstral3e 36, 64546 Morfelden-Walldorf
Tel.: +49 6105 - 27 67 98 0
E-Mail: moerfelden.walldorf@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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